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Wohnungsbaumonitoring Sachsen –  
Wie sehen die Perspektiven und Trends aus?
Daniel Eichhorn, Ullrich Rosteck
Zusammenfassung
Ziel der Wohnungsmarktbeobachtung auf Länderebene ist, eine kontinuierliche Infor-
mationsgrundlage für die verschiedenen Wohnungsmarktakteure, die politischen Ent-
scheidungsträger sowie die interessierte Öffentlichkeit zu liefern. Im Freistaat Sachsen 
geschieht dies seit Ende der 1990er Jahre. Das Leibniz-Institut für ökologische Raum-
entwicklung (IÖR) ist mittlerweile seit 10 Jahren dabei, zusammen mit der Sächsischen 
Aufbaubank – Förderbank (SAB), die Veränderungen auf den sächsischen Wohnungs-
märkten zu beschreiben und die Perspektiven und Trends der künftigen Entwicklung zu 
benennen. Der vorliegende Beitrag gibt einen Einblick in die aktuelle Situation der säch-
sischen Wohnungsmärkte, verdeutlicht die regionalen Entwicklungsunterschiede und 
stellt mögliche Ursachen der heterogenen Entwicklung dar. Grundlage der Beschreibung 
bildet der Bericht „Wohnungsbaumonitoring 2016/2017“ (Rosteck, Eichhorn 2017), 
den die SAB gemeinsam mit dem IÖR erarbeitet hat. Zusätzlich wurden die Analysen 
durch neueste Daten ergänzt.
1 Wohnungsnachfrage
Der Freistaat Sachsen hat seit 1990 knapp 15 % seiner Bevölkerung verloren. Im Jahr 
2016 lebten hier rund 700  000 Menschen weniger als noch zur Zeit seiner Wieder-
gründung 1990, wie aus den Zahlen des Statistischen Landesamtes hervorgeht (StaLa 
2018a). Viele Sachsen sind wegen besserer Job- und Ausbildungsaussichten nach West-
deutschland gezogen. Noch deutlicher fällt der dramatische Geburtenknick nach dem 
Ende der DDR ins Gewicht. Mit landesweit über einer halben Million weniger Geburten 
als Sterbefällen war das Geburtendefizit seit 1990 dreimal so hoch wie der Wanderungs-
verlust.
In den letzten Jahren zeigte sich eine leicht positive Entwicklung. Der Freistaat ver-
liert zwar aktuell wieder Einwohner, jedoch deutlich weniger als noch vor zehn Jahren. 
Im Jahr 2016 ist die sächsische Bevölkerung um gut 3 000 auf 4 081 783 Personen 
geschrumpft. Zum Vergleich dazu: Im Jahr 2006 betrug der Bevölkerungsverlust noch 
24  000 Einwohner. Der Einwohnerzuwachs von fast 30  000 Personen im Jahr 2015 
stellt eine besondere Situation dar. 2014 begann die Zuwanderung von Flüchtlingen und 
Asylsuchenden nach Deutschland sprunghaft anzusteigen. Nach dem außergewöhnli-
chen Jahr 2015 sind diese Zahlen 2016 wieder deutlich rückläufig.
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Die demografische Entwicklung in Sachsen wird von niedrigen Geburtenzahlen und der 
Alterung der Bevölkerung bestimmt. Zwar hat sich die Zahl der Geburten im Freistaat 
in den letzten Jahren leicht erhöht. Aber aufgrund der fortschreitenden Alterung der 
Bevölkerung und des langanhaltenden Fortzuges junger Frauen wird sich das heutige 
Geburtenniveau in den nächsten Jahren nicht mehr halten lassen. 2016 verzeichnete die 
Landesstatistik 37 941 Geburten, denen 53 330 Sterbefälle gegenüberstanden. Ledig-
lich Dresden, Leipzig und einige wenige Kommunen – vor allem im Umland der beiden 
Großstädte – verzeichneten mehr Geburten als Sterbefälle.
Abb. 1: Bevölkerungsveränderung zwischen 1990 und 2016 in Sachsen (Quelle: eigene Darstel-
lung; Daten: Statistisches Landesamt Sachsen 2018)
Dafür konnte Sachsen aus dem Saldo von Zu- und Fortzügen zum sechsten Mal in Folge 
einen Wanderungsüberschuss verbuchen (2016: +13 242 Personen). Das reichte jedoch 
nicht aus, um das höhere Geburtendefizit von 15 389 Personen zu kompensieren. In der 
Folge verliert Sachsen wieder Einwohner.
Bei der regionalen Verteilung der Wanderungsströme in Sachsen wird deutlich, dass vor 
allem Leipzig und Dresden die Gewinner sind. Aber auch Chemnitz und Oberzentren 
wie Zwickau und Plauen weisen eine Sogwirkung auf, wenn auch nicht so stark ausge-
prägt wie bei den beiden größten Städten des Freistaates. Nicht zu unterschätzen sind 
zudem die Strahleffekte auf das nahe Umland. Städte wie Schkeuditz, Markranstädt, 
Meißen, Pirna oder Freital konnten in den letzten Jahren Wanderungsgewinne verbu-
chen. Neue Nahwanderungstendenzen können aber auch ein Anzeichen eines regional 
angespannten Wohnungsmarktes sein. Die dynamische Wohnungsmarktentwicklung in 
Dresden und Leipzig hat bereits zu einer veränderten Wohnungsmarktsituation geführt. 
Hier gibt es in einigen Stadtteilen oder bei bestimmten Wohnungsgrößen nicht mehr 
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genügend oder nicht passende Wohnungsangebote. In der Konsequenz erzeugt die 
mit Preisanstiegen einhergehende stärkere Nachfrage ein Ausweichen auf das nähere 
Umland dieser Städte. So ist in den drei sächsischen Großstädten Dresden, Leipzig und 
Chemnitz festzustellen, dass wieder mehr Menschen in das Umland ziehen, als von dort 
in die Stadtgebiete wechseln. 
Diese sehr präsenten Entwicklungen bedeuten aber auch, dass die vielen anderen 
Regionen Sachsens – quasi Quellgebiete – jeweils relativ große Verluste gegenüber den 
Ballungsräumen verkraften müssen. Einerseits führt das in den Ballungszentren zu einer 
noch stärker steigenden Wohnungsnachfrage. Anderseits hinterlassen diese Personen in 
den ländlichen Gebieten weiteren Wohnraum, der auf keine adäquate Nachfrage mehr 
trifft.
Langfristig wird die Einwohnerzahl in Sachsen weiter sinken. Nach der 6. Regionali-
sierten Bevölkerungsvorausberechnung des Statistischen Landesamtes Sachsen (StaLa 
2017) wird ausgehend von rund 4,1 Mio. Einwohnern im Jahr 2014 die Einwohnerzahl 
bis zum Jahresende 2030 um 58 000 bis 204 000 Personen abnehmen. Es werden dann 
voraussichtlich zwischen 3,9 Mio. und 4,0 Mio. Menschen im Freistaat leben.
Abb. 2: Ist-Entwicklung und Vorausberechnung der Bevölkerungsentwicklung in Sachsen zwi-
schen 2000 und 2030 (Quelle: eigene Darstellung; Daten: Statistisches Landesamt Sachsen 2018)
Der künftige Bevölkerungsrückgang in Sachsen resultiert aus der hohen Abwanderung 
der vergangenen Jahrzehnte und den niedrigen Geburtenzahlen der 1990er Jahre. In 
den meisten Wohnungsmarktregionen ist mit einem fortgesetzten Rückgang der Ein-
wohnerzahlen zu rechnen. Nur für die großen städtischen Wohnungsmarktregionen 
Dresden und Leipzig wird bis zum Jahr 2030 ein Bevölkerungsanstieg erwartet. Auch 
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einige wenige Wohnungsmarktregionen im Umland der beiden großen Zentren können 
bis 2030 voraussichtlich leichte Einwohnerzuwächse erwarten.
Auch die Zahl und Größe der privaten Haushalte, die für die Wohnungsnachfrage von 
maßgeblicher Bedeutung sind, werden großflächig sinken. Aktuell nimmt die Zahl der 
Haushalte im Freistaat noch leicht zu. 2016 verteilten sich nach den Angaben des Mikro-
zensus die gut 4,079 Mio. Einwohner Sachsens (außerhalb von Heimen) auf 2,174 Mio. 
Haushalte. Das waren gut 2 200 Haushalte mehr als 2015. Diese Zunahme der Haus-
haltszahlen resultiert vor allem aus der steigenden Zahl kleiner Haushalte. Altersstruk-
turelle Verschiebungen, aber auch veränderte Lebensformen, die u. a. mit einem Be-
deutungsverlust klassischer Familienhaushalte verbunden sind, führen zu kleineren 
Haushalten. Längerfristig geht die Trendvariante der vorliegenden Haushaltsprognose 
des Statistischen Landesamtes Sachsen (StaLa 2013) bis 2025 von einem Rückgang auf 
2,053 Mio. Privathaushalte aus. Die Anzahl aller Haushaltsgrößen, von den Ein-Perso-
nen-Haushalten bis hin zu den Familienhaushalten mit drei und mehr Personen, wird 
abnehmen. Auf der Ebene der Landkreise und Kreisfreien Städte werden bis 2025 nur 
noch in Dresden und Leipzig Haushaltszuwächse erwartet.
Diese Entwicklung verdeutlicht, dass der Wohnungsmarkt künftig großflächig durch 
eine fortschreitende Leerstandszunahme belastet wird, was ohne steuernde Eingriffe zu 
einem schleichenden Verfall des Gebäudebestandes führen und regionale Wohnungs-
märkte destabilisieren kann. Auch Infrastrukturen werden gefährdet. Zudem wird die 
fortschreitende Alterung der sächsischen Bevölkerung die Haushaltsstrukturen weiter 
auseinanderdriften lassen. Die Bedeutung bzw. der Bedarf für generationsgerechte 
Wohnraum- und Wohnumfeldanpassungen ist unübersehbar.
2 Wohnungsangebot
Die Bautätigkeit in Sachsen entwickelt sich weiter positiv. In der amtlichen Statistik 
wurden 2017 insgesamt 7 080 Wohnungszugänge in neuen Wohn- und Nichtwohn-
gebäuden ausgewiesen (StaLa 2018b). Das sind zwar 9 % weniger als ein Jahr zuvor, 
jedoch weit mehr als eine Verdoppelung gegenüber dem Jahr 2010, das mit der Fer-
tigstellung von 3 140 Wohnungen bzw. 0,14 % des Wohnungsbestandes den bisheri-
gen Tiefststand beim Wohnungsneubau darstellte. Der aktuelle Wohnungsneubau wird 
erstmalig – seit fast 20 Jahren – wieder leicht vom Neubau im Geschosswohnungsbau 
dominiert. Mit 3 615 fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhäusern wurde 1 % 
mehr gebaut als im Jahr zuvor. Die Fertigstellung von 3 465 Wohnungen in Ein- und 
Zweifamilienhäusern liegt 2017 hingegen 17 % unter dem Vorjahresniveau, das mit 
4 196 neuen Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhäusern einen Höchststand seit dem 
Ende der Eigenheimzulage 2006 markiert hat. 
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Begründet wird die steigende Bautätigkeit im Mehrfamilienhausbaubereich durch die 
Marktreaktion auf die hohe und zugleich weiter steigende Nachfrage in den Ballungs-
räumen. Dabei wird der Neubau durch die sich bislang anhaltenden verbilligenden 
Finanzierungsbedingungen begünstigt, die die deutlich feststellbaren Zusatzbelastun-
gen bei den Baupreisen weitgehend noch ausgleichen können.
Abb. 3: Baufertigstellungen (Anzahl der Wohnungen) in neu gebauten Wohn- und Nichtwohn-
gebäuden 2000 bis 2017 in Sachsen (Quelle: eigene Darstellung; Daten: Statistisches Landesamt 
Sachsen 2018)
Der Zuwachs von gut 9 700 zusätzlichen Wohnungen im Zeitraum 2010 bis 2017 durch 
Um- und Ausbau steht für die Schaffung nachfragegerechten Wohnraums in Bestands-
gebäuden. Die Bautätigkeit im Bestand wird vor dem Hintergrund von Energieeffizienz 
und den vor allem altersgerechten Anpassungen weiter an Bedeutung gewinnen. Be-
standserweiternde Um- und Ausbaumaßnahmen haben zudem den Vorteil, dass zusätz-
licher Wohnraum geschaffen wird, ohne gleichzeitig neue Flächen in Anspruch zu neh-
men. Das gilt auch für städtebauliche Nachverdichtungen von kommunalen Baulücken 
und Brachflächen.
In der räumlich differenzierten Betrachtung konzentriert sich der Ein- und Zweifamili-
enhausbau in den Wohnungsmarktregionen der Ballungsräume Dresden, Leipzig und 
Chemnitz. Im Zeitraum 2011 bis 2017 wurden mehr als ein Viertel aller Eigenheimbau-
ten in Sachsen in den drei sächsischen Großstädten errichtet. Auch das nahe Umland 
und städtisch geprägte Wohnungsmarktregionen Zwickau, Plauen, Freiberg, Bautzen, 
Görlitz und selbst Hoyerswerda konnten – relativ zum Bestand 2011 – ihren Wohnungs-
bestand in Ein- und Zweifamilienhäusern durch Neubau steigern.
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Die räumliche Verteilung der Wohnungszugänge in neu gebauten Mehrfamilienhäusern 
zeigt noch deutlicher ein zentrenorientiertes Bild. Im Mehrfamilienhaussegment findet 
Neubau oder Sanierung fast ausschließlich in den Wohnungsmarktregionen statt, die 
eine nachhaltig wachsende Nachfrage und zunehmende Mieten verzeichnen und damit 
Investoren unter den aktuellen Rahmenbedingungen wieder wirtschaftlich erschienen. 
So war die Zahl der Wohnungszugänge in dem siebenjährigen Betrachtungszeitraum in 
Dresden mit 7 039 fertiggestellten Wohnungen in Mehrfamilienhäusern am höchsten. 
Danach folgen Leipzig (2 890) und Chemnitz (866). In den letzten beiden Jahren 2016 
und 2017 wurden allein in der Landeshauptstadt 3 567 Geschosswohnungen fertigge-
stellt. Fast drei Viertel der im Zeitraum 2011 bis 2017 insgesamt 14 741 in Sachsen neu 
gebauten Wohnungen entfiel auf die drei Großstädte. Auch die Umlandregionen der 
Großstädte sowie einige wenige städtische Wohnungsmarktregionen konnten Zuwäch-
se verzeichnen.
Während sich die Schaffung neuer Wohnungen auf den Eigentumserwerb und das Miet-
wohnungsangebot in wenigen wachsenden Regionen konzentriert, ist bei der großflä-
chig schrumpfenden Nachfrage eine Marktanpassung durch Rückbau weiterhin wichtig. 
Das Ziel eines nachhaltigen Wohnungsbestandes und ausgeglichener Wohnungsmärkte 
im Freistaat Sachsen ist in Gebieten mit hohem und zugleich wachsendem Leerstand 
ausschließlich durch konsequenten Rückbau von zukünftig nicht mehr nachgefragtem 
Wohnraum zu erreichen. Seit Beginn der Rückbauförderung im Jahr 2000 wurden bis 
Ende 2016 landesweit über 120 000 Wohneinheiten abgerissen. Zahlenmäßige Schwer-
punkte des Rückbaus bildeten städtisch geprägte Wohnungsmarktregionen, angeführt 
von Chemnitz und Leipzig mit insgesamt 18  500 bzw. knapp 13  700 rückgebauten 
Wohneinheiten. Im Fokus eines konsequenten Rückbaus standen auch Hoyerswerda 
und Zwickau mit jeweils knapp 9 000 vom Markt genommenen Wohnungen. Im Fall 
von Hoyerswerda entsprechen die seit 2000 knapp 8 800 abgerissenen Wohnungen 
54 % des heutigen Wohnungsbestandes in Mehrfamilienhäusern. In der Landeshaupt-
stadt Dresden wurden bislang 7 800 Wohnungsabrisse gefördert, 98 % davon bis 2011 
und überwiegend industrieller DDR-Wohnungsbau in Großwohnsiedlungen. Angesichts 
eines rasanten Bevölkerungsanstiegs in Leipzig, einhergehend mit stark sinkenden Leer-
standszahlen, ist Rückbau hier auch nur noch punktuell ein Thema.
Obwohl neben der organisierten Wohnungswirtschaft auch kleinteilige Vermietergrup-
pen von dem aus dem Rückbau resultierenden geringeren Leerstand einer Wohnungs-
marktregion profitieren, ist es nach wie vor nicht gelungen, diese mit der Rückbauför-
derung zu erreichen. Hier stehen die Kommunen vor der Herausforderung, Strategien 
für einen differenzierteren Prozess einer eigenen nachhaltigen Siedlungsentwicklung, für 
eine langfristige Siedlungskonzentration und Rückbau zu entwickeln.
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3 Wohnungsmarktbilanz
Um aktuelle Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt einschätzen zu können, stellt die 
SAB aus Daten der amtlichen Statistik und unter Einbeziehung kommunalstatistischer 
Veröffentlichungen sowie der Kommunalangaben zum Leerstand aus der Stadtumbau-
Ost-Förderung flächendeckende Fortschreibungen zum Wohnungsleerstand in Sachsen 
an. Danach standen Ende 2015 rund 247 500 Wohnungen leer. So hat derzeit im Durch-
schnitt jede neunte sächsische Wohnung keinen dauerhaften Nutzer mehr. Nur dank des 
Rückbaus und der Entwicklung in den Ballungsräumen hat sich diese Zahl in den letzten 
Jahren nicht weiter erhöht.
Der Wohnungsleerstand im Freistaat Sachsen ist regional sehr unterschiedlich ausge-
prägt. In knapp der Hälfte aller 59 Wohnungsmarktregionen betrug die Leerstandsquote 
mehr als 12 %. Besonders vom Leerstand betroffen sind die Regionen im Südwesten 
und Osten von Sachsen. In den Wohnungsmarktregionen westlich von Zwickau und in 
Görlitz stand 2015 jede fünfte Wohnung leer.
Abb. 4: Wohnungsleerstand 2015 nach Wohnungsmarktregionen in Sachsen (Quelle: Wohnungs-
baumonitoring 2016/2017; Kartengrundlage: Regiograph, GfK Geomarketing GmbH; Daten: Sta-
tistisches Landesamt Sachsen, Berechnungen SAB 2017)
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Demgegenüber stehen die großen Ballungsräume Dresden und Leipzig mit einer stei-
genden Nachfrage, deutlich sinkenden Leerständen und steigenden Preisen. Aufgrund 
der fortgesetzt positiven Bevölkerungs- und Haushaltsentwicklung wird sich der Woh-
nungsleerstand in den großen Ballungsgebieten weiter verringern. Auf der anderen Sei-
te ist in einigen städtischen sowie vielen ländlich geprägten Wohnungsmarktregionen 
seit dem Zensus 2011 ein Anstieg des Wohnungsleerstandes festzustellen. Fast zwei 
Drittel aller sächsischen Wohnungsmarktregionen verzeichneten im Zeitraum 2011 bis 
2015 steigende Wohnungsleerstände. In 10 der insgesamt 59 Wohnungsmarktregionen 
(17 %) ist der Leerstand seit 2011 sogar um mehr als 3 Prozentpunkte gestiegen.
Ohne Gegenmaßnahmen werden die Leerstände weiter zunehmen und zwar umso 
schneller, je älter die Mieterschaft ist. So drohen in den peripheren ländlichen Räumen – 
und das nicht nur in Sachsen – etliche Wohnhäuser, Straßenzüge und irgendwann auch 
ganze Ortsteile leer zu stehen. Tragfähigkeits- und Versorgungsprobleme nehmen zu. 
Daher kommt es künftig darauf an, Dörfer und Kleinstädte im ländlichen Raum durch 
die Verknüpfung von Leerstandsmanagement, die Beseitigung von Leerstand durch 
Wiedernutzung, (Teil-)Abriss und Renaturierung im Einklang mit der baukulturellen 
Identität als Lebens- und Arbeitsorte zu erhalten. 
4 Fazit
Der Blick nach Sachsen macht deutlich: Die Wohnungsmärkte hier entwickeln sich sehr 
heterogen, zum Teil sogar gegenläufig. Das Auseinanderdriften der sächsischen Woh-
nungsmärkte stellt eine große Herausforderung für Kommunen, Immobilieneigentümer 
und Mieter dar. Der Entwicklungstrend zeigt auf Schrumpfung und Konzentration. Die 
meisten ländlichen Regionen Sachsens müssen weiter mit einem steigenden Wohnungs-
leerstand rechnen, denn noch immer ziehen viele Menschen aus diesen Gebieten fort 
und die Bevölkerung altert. Dabei ist es wichtig, Instrumente zur Senkung der wieder 
steigenden Leerstände dauerhaft und verlässlich anzubieten. Innergemeindliche Kon-
zentration und Bündelung werden für die Tragfähigkeit der Daseinsvorsorge unvermeid-
lich sein.
Sächsische Metropolen wie Dresden und Leipzig hingegen wachsen kontinuierlich 
weiter. Die steigende Nachfrage nach Wohnraum hat dort in vielen Lagen zu einem 
deutlichen Rückgang der Leerstände geführt. Obwohl in beiden Städten stetig neue 
Wohnungen entstehen, kann dieser Neubau den wachsenden Bedarf noch nicht aus-
gleichen. Das spüren viele Menschen, denn die Mieten und Immobilienpreise steigen. 
Damit das Wohnungsangebot ausreichend und schnell mitwächst und die lokale Miet-
preisentwicklung nicht durch Knappheit zusätzlich angeheizt wird, sollte beschleunigt 
marktgerechter Wohnraum geschaffen werden. Dies kann durch Sanierung unvermiet-
baren Wohnraums, Umnutzung gewerblicher Flächen sowie Neubau auf innerstädti-
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schen Lücken und Brachflächen geschehen – auch unter dem Aspekt eines nachhaltigen 
Flächenmanagements. Die Kommunen können dabei selbst durch Konzept- statt Bieter-
wettbewerben beim Verkauf öffentlicher Flächen und durch gezielte Bereitstellung von 
günstigem Bauland zur Diversifizierung des Wohnungsangebotes und zu nachhaltigen 
Stadtstrukturen beitragen. 
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